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建物解体・改修工事における
石綿等に関する取り組み

森ビル㈱の紹介



プロジェクト
マネジメント

プロパティ
マネジメント

タウン
マネジメント

不動産鑑定・調査・取得

企画・事業計画

構想・計画・設計・監理構想・計画・設計・監理

発注

投資ストラクチャー

オフィスマネジメント

レジデンスマネジメント

商業マネジメント

ファシリティマネジメント
ビルマネージメント

森美術館

アカデミーヒルズ

会員制クラブ

イベントスペース運営

ホテル・カンファレンス

Project  management

Property  management

Town  management

1-1 森ビルの事業



1-2 プロジェクトマネジメント業務

・事業コンセプト策定

・開発手法の選定

・開発区域、用途・容積配分

・インフラ整備

・事業スケジュール

・行政協議

・施工図他工事書類の監理

・設計図書と工事内容の照合

・施主の立場に立った工事管理

（工程、品質、コスト）

・事業収支計画

・不動産鑑定

・市場調査

・マーチャンダイジング（MD）

・ブランディング

・施工者選定

・発注及び入札

・工事契約サポート

・開発地ポテンシャルのスタディ

・全体構想

・開発コンセプト立案

・基本構想 / 計画

・建築計画 / 設計

・構造計画 / 設計

・機械・電気設備計画 / 設計

・交通 / 環境計画

・外構計画

企画・事業計画

不動産鑑定・調査

構想・計画・設計
・タウンマネジメント

・プロパティマネジメント

発注

運営・管理

監理

石綿（アスベスト）

対策の取組



業務の内容

自社組織の中に街づくり計画立案、設計及び監理を

行う専門組織を有しており、運営面のフィードバックに

よるノウハウの反映を含め、物件の状況や特性に合

わせた最適な提案が可能となります。

自社組織の中に街づくり計画立案、設計及び監理を

行う専門組織を有しており、運営面のフィードバックに

よるノウハウの反映を含め、物件の状況や特性に合

わせた最適な提案が可能となります。

工事監理工事監理

様々な開発手法を活用してヴォリュームスタディ及びメリット・デメリットを比較・検討

します。プロジェクト条件も考慮し、計画地の持つポテンシャルを最大限引出します。

様々な開発手法を活用してヴォリュームスタディ及びメリット・デメリットを比較・検討

します。プロジェクト条件も考慮し、計画地の持つポテンシャルを最大限引出します。

ポテンシャル／全体構想検討ポテンシャル／全体構想検討

プロジェクトとしての理想的な基本構想／計画案を提案します。理想形を目標にし

ながら諸条件にあわせて検討・調整を行い、具体的な基本構想／計画案を練り上

げていきます。

プロジェクトとしての理想的な基本構想／計画案を提案します。理想形を目標にし

ながら諸条件にあわせて検討・調整を行い、具体的な基本構想／計画案を練り上

げていきます。

基本構想／計画案作成基本構想／計画案作成

立地・周辺環境や将来性などの観点から、プロジェクトに適した開発コンセプトを作

成します。プロジェクトの方向性を明確にし、プロジェクトの存在意義を高めることがで

きます。

立地・周辺環境や将来性などの観点から、プロジェクトに適した開発コンセプトを作

成します。プロジェクトの方向性を明確にし、プロジェクトの存在意義を高めることがで

きます。

開発コンセプト策定開発コンセプト策定

基本構想／計画案に基づき、建築、構造、機械／電気設備、交通環境、外構な

ど、各分野ごとの専門計画／設計を行ないます。また、各分野間の計画／設計の

調整を行い、高品質な計画／設計図書の作成を目指します。

基本構想／計画案に基づき、建築、構造、機械／電気設備、交通環境、外構な

ど、各分野ごとの専門計画／設計を行ないます。また、各分野間の計画／設計の

調整を行い、高品質な計画／設計図書の作成を目指します。

設計設計

設計意図を充分理解し、これを実現させるとともに、施工的にも高品質な建物とし

ます。また、施主の立場に立った工事管理（工程、品質、コスト）もしながら工事を円

滑に進捗させ、満足できる建物を完成させます。

設計意図を充分理解し、これを実現させるとともに、施工的にも高品質な建物とし

ます。また、施主の立場に立った工事管理（工程、品質、コスト）もしながら工事を円

滑に進捗させ、満足できる建物を完成させます。

マネジメント メニュー

基本構想／計画マネジメント

プロジェクト建設期間でのマネジメント

開発地ポテンシャル／全体構想検討

開発コンセプト立案

基本構想／計画案立案

基本計画マネジメント

施設配置計画

動線計画

平面・断面計画

プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト

施工図・工事書類の確認

設計図書と工事内容の照合

施主の立場に立った工事管理

（工程、品質、コスト）

マ
ネ
ジ
メ
ン
ト

実施設計マネジメント

設計コンサルタント

設計間調整コンサルタント

基本設計マネジメント

平面・断面計画提案

設計仕様提案

景観計画

基本スペック提案

コ
ン
ス
ト
ラ
ク
シ
ョ
ン

1-3 設計及び監理



建物解体・改修工事における
石綿等に関する取り組み

森ビルの石綿に対する取り組み



2-1 森ビルの石綿に関する取り組み

◆ 背景
ビル建築では古くから石綿（アスベスト）含有製品が使用され
その存在は問題視されていた。
２００５年クボタショックで社会がアスベスト問題で騒然

⇒ アスベスト対策プロジェクトチームの組成
所有・管理運営物件の全数を対象にアスベスト調査を実施
調査対象数：１３９棟

◆ 調査手法
・竣工書類からの調査、設計者・施工者への調査、現地調査
・サンプリングによる分析調査
・空気環境測定（１３９棟実施）

◆ 情報開示
・入居テナントへの情報開示
・アスベストの項目が賃貸借契約の重要事項説明に規定



2-2 森ビルの石綿に関する取り組み

◆ 基本方針

当社が管理運営する建物について

・解体・改修工事等のタイミングに合わせアスベスト対策

（除去、封じ込め、囲い込み）の工事を実施

・関係法規を遵守した工事の実施

・定期的に点検を実施し、点検記録を作成・保管

・レベルｰ1が存在する建物は空気環境測定による

モニタリングを毎年実施



3-1 解体工事・石綿等工事に関する問題点

◆問題点

竣工書類の不備、書類の散逸等で建物情報が不足

⇒ 建物全体でアスベスト使用部位の全量把握、混入

アスベストの種類等の事前把握が困難

⇒ アスベスト混入製品が多岐に渡り事前調査が必要

⇒ 前記理由により工事計画の立案が困難

⇒ 適正工事費用の把握が困難



3-2 解体工事・石綿等工事に関する問題点
問題点の改善方法

◆ 複数社による入札
採用のポイント

・アスベスト工事の全体像（数量）の把握

⇒ 複数社で入札することにより精度の高い全体像が把握

できる

・アスベスト工事の適正工事費（単価）の把握

⇒ 複数者で入札することにより適正価格による契約が可能

工事着手後発生する変更工事へも適切に契約できる

・工事工法の適切な提案

⇒ 安全・確実な工法と適切なコスト・期間の検証

・開示情報の補完

⇒ 限界がある開示情報を補う事前調査の計画・コストの

適正化が検証できる



4-1 解体工事・石綿等工事に関する入札

◆ 施工者選定（建物解体のケース）
アスベスト対策工事入札（調査、除去工事）

⇒入札参加社 大手ゼネコン相当

・入札

開示情報： 入札要綱

建物データ（竣工図、アスベスト調査情報） 等

徴収書類： 建物データに基づくアスベスト調査の計画書と費用

建物データに基づくアスベスト除去計画書と費用

（アスベストVol把握）

・調査の契約、調査の実施

・調査結果に基づく数量の算出、計画の検証

・工事の契約、工事着手

・着工後新たに発生したアスベスト対策工事費用については精算



4-2 解体工事・石綿等工事に関する入札

◆ 施工者選定（既存建物のケース）
アスベスト対策工事入札（除去、封じ込み、囲い込み）

⇒入札参加社 大手ゼネコン相当若しくは協力業者

開示情報： 入札要綱

建物データ（竣工図面、アスベスト調査情報）等

徴収書類： 建物データに基づくアスベスト対策工事費用

計画書

・工事の契約、工事着手

・着工後のアスベスト対策工事費用について精算



4-3 解体工事・石綿等工事に関する入札

施工者入札

調査に関する契約

調査

調査に基づく工事契約

各種行政手続き

関係書類審査（社内）

工事着手

*アスベストの存在が疑わしき部位については安全側（アスベスト有り）の

視点で施工を実施



4-4 解体工事・石綿等工事に関する入札
入札要綱～抜粋



4-4 解体工事・石綿等工事に関する入札
入札要綱～抜粋



4-4 解体工事・石綿等工事に関する入札
入札要綱～抜粋



4-5 解体工事・石綿等工事に関する入札
情報開示～抜粋

情報開示事例 アスベスト事前調査データ



5-1 解体工事・石綿等工事に関する取り組み
品質管理 ～ 管理ポイント

◆ 品質管理業務

・元請施工者の工事管理体制の確認、チェック

・施工計画書（施工要領書）の確認、チェック

・官庁提出書類の確認、チェック

・監督官庁立ち入り検査の立会い

・協力業者の承認

・マニュフェストの保管管理



5-２ 解体工事・石綿等工事に関する取り組み
品質管理 ～ 施工要領書 抜粋



5-３ 解体工事・石綿等工事に関する取り組み
品質管理 ～ 施工要領書 抜粋

基本事項

元請業者の業務の
実施状況を管理

具体的業務
・施工要領書の確認

・下請け業者の承認

・官庁提出書類の確認

・官庁立会い検査への

立会い

・工事報告書の確認



5-４ 解体工事・石綿等工事に関する取り組み
品質管理 ～ 施工要領書 抜粋



5-５ 解体工事・石綿等工事に関する取り組み
品質管理 ～ 施工要領書 抜粋

セキュリティゾーン計画



5-６ 解体工事・石綿等工事に関する取り組み
品質管理 ～ 施工要領書 抜粋

アスベスト対策エリア図



5-７ 解体工事・石綿等工事に関する取り組み
品質管理 ～ 施工要領書 抜粋

空気環境測定ポイント



5-8 解体工事・石綿等工事に関する取り組み
品質管理 ～ 立会い検査

所轄官庁立会い
検査

三田労働監督署

港区環境課



６ 石綿対策要望事項
１、監督官庁の一本化

監督官庁が複数（国土交通省、環境省、厚生労働省）、法制度も多岐に
渡ることが対策への取り組みを分かりづらくしている

２、国の石綿規制、規制対象種別、分析手法の制度化について
規制の段階的制度化、対象石綿の増加、分析方法の制度化が度々変更
され、情報の混乱と費用の増大を招き（手戻り）取り組みを難しくした
変更の無い（手戻りの無い）規制の制度化と具体的製品名の開示

３、風評被害の予防、正しい情報開示
国が認定した商品を採用したにも拘らず、アスベスト含有製品を採用した
オーナーがあたかも悪の如くの風潮がある
アスベストの危険性だけが吹聴され誤った認識が植えつけられる。
国は国民に対して正しい情報の提示と正しい知識の習得に取り組む

４、取り組みに向けたマイナス要因の防止
規制強化はコスト増、時間増へと繋がり、取り組みへのマイナス要因となる
オーナーは収益源を一時的に失い取り組みが後退する

５、オーナー負担の軽減、国の責任と支援
全ての責任がオーナー負担では積極的な取り組みを阻害する
国の責任を明確にし、国民が理解できる合理的で安全なガイドラインのもと
対策を支援する



建物解体・改修工事における
石綿等に関する取り組み事例

解体工事・石綿等工事に関する要綱

港区の事例



７-1 解体工事・石綿等工事に関する要綱
港区事例

港区「建築物の解体工事等の事前周知等に関する要綱」の

手続きの流れ



７-2 解体工事・石綿等工事に関する要綱
港区事例

手続きの流れ



７-3 解体工事・石綿等工事に関する要綱
港区事例

解体工事等を行う

建築物の石綿事前
調査結果報告書

提出先：環境課



７-4 解体工事・石綿等工事に関する要綱
港区事例

石綿除去工事の
お知らせ

現地に掲出



７-5 解体工事・石綿等工事に関する要綱
港区事例

解体工事等標識
設置報告書



７-6 解体工事・石綿等工事に関する要綱
港区事例

解体工事等
標識設置報告書



建物解体・改修工事における
石綿等に関する取り組み事例

対策工事事例資料

石綿含有製品撤去作業事例



8-1 解体工事・石綿等工事に関する事例
撤去作業報告書 抜粋

空気環境測定（工事前、中、後）報告書
港区提出報告書控え



8-2 解体工事・石綿等工事に関する事例
撤去作業報告書 抜粋



8-3 解体工事・石綿等工事に関する事例
撤去作業報告書 抜粋

石綿含有製品 撤去作業要領



8-4 解体工事・石綿等工事に関する事例
撤去作業報告書 抜粋

石綿含有製品 配管エルボ撤去作業要領



8-5 解体工事・石綿等工事に関する事例
撤去作業報告書 抜粋

石綿含有製品 工事看板掲出



8-6 解体工事・石綿等工事に関する事例
撤去作業報告書 抜粋

廃棄物の混在対策 石綿含有製品と配管との仕分け作業



建物解体・改修工事における
石綿等に関する取り組み

ご清聴有難うございました


